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Riassunto Abstract
Il presente studio si inserisce nella compagine delle ricerche geo-
grafiche finalizzate all’analisi multitemporale delle componenti, ri-
guardanti l’edificazione, gli aspetti demografici e le varie tipologie 
di verde in ambiente urbano, con particolare riferimento a un’area di 
studio dell’attuale “Municipio Roma III”. Si tratta, infatti, di un con-
testo territoriale che, dagli anni Cinquanta del Novecento, è stato 
soggetto a diverse fasi di crescita edilizia con dinamiche e direttrici 
di sviluppo differenti, fino a determinare un fitto riempimento degli 
spazi. Una valvola di sfogo, che genera riflessi positivi a livello per-
cettivo e di qualità della vita, è dunque rappresentata dalle aree ver-
di, che – come evidenziato dalla letteratura internazionale – possono 
rappresentare importanti luoghi di ricarica fisico-mentale. Mediante 
una serie di applicazioni GIS, la produzione di specifici elaborati a 
elevato grado di dettaglio e l’analisi puntuale degli aspetti quan-
ti-qualitativi che connotano l’area in esame, si delinea un quadro 
d’insieme multistrato e si esegue uno screening del territorio, atto 
a ricostruire le principali tendenze in atto e a supportare proposte 
progettuali tese al riordino e alla (ri)qualificazione.
This study is part of the collection of pieces of geographical research 
aimed at the multi-temporal analysis of the components regarding 
building development, the demographic aspects and the various ty-
pologies of green space in an urban context, with particular refer-
ence to a study area of what is now the “Municipio Roma III”. In fact, 
this represents a territorial context which since the 1950s has been 
subject to various phases of building growth with different develop-
ment dynamics, leading to a dense filling of spaces. An escape valve, 
generating positive aspects at the level of perception and quality of 
life, is thus represented by green areas, which – as highlighted by the 
international literature – can be important places to recharge one’s 
batteries in, physically and mentally. By means of a series of GIS appli-
cations, the production of highly detailed specific processed data and 
the accurate analysis of the quantitative-qualitative aspects connot-
ing the area being examined, a multi-layer overview is defined and a 
screening of the area carried out, aimed at reconstructing the main 
ongoing trends and at backing up project proposals with a view to re-
organisation and (re)qualification.
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– mostrando le peculiarità e i tratti distintivi delle aree 
di recente espansione e al loro interno gli elementi 
in grado di assumere ruoli di nuova centralità; 
– facendo comprendere se lo sviluppo edilizio di certe 
zone è dettato da reali esigenze o da comportamenti 
speculativi che non trovano riscontro nella doman-
da, ma che sono prevalentemente frutto di interessi 
economici o di accordi di convenienza tra costrutto-
ri e istituzioni.
È possibile così riconoscere gli hotspots (Manonmani, 
Divya Suganya, 2010) dove si concentrano aspetti di 
notevole rilevanza o fenomeni di cambiamento di uso 
del suolo particolarmente accentuati (Shalaby, Tatei-
shi, 2007), identificando tendenze, pattern distributivi 
e processi che andrebbero rettificati o incentivati per 
innescare miglioramenti su più livelli, locali, compren-
soriali e complessivi (Chen et al., 2000; Weng, 2002; 
Verburg et al., 2004). 
I rilevamenti sul campo permettono, poi, di ricavare 
ulteriori dati e informazioni puntuali, acquisibili in for-
ma digitale sia tramite GPS, per spingersi in analisi di 
uso del suolo e indagini perlustrative con elevato gra-
do di dettaglio, giacché incentrate sulle singole strut-
ture abitative, commerciali, culturali ecc., sia mediante 
documentazione fotografica importabile negli elaborati 
cartografici per dare un’idea specifica di quanto effetti-
vamente presente e avvenuto.
Con il supporto dei GIS e delle tecnologie geospa-
ziali, un contesto territoriale può essere altresì sotto-
posto a screening geografico nell’intento di valutare la 
dotazione di aree verdi e parchi urbani e la loro effet-
tiva fruibilità da parte dei residenti, poiché – a fronte 
dell’espansione caotica e accelerata dell’edificato – que-
sti elementi, che rappresentano luoghi di “rifugio” e di 
“ricarica fisico-mentale” a contatto con la natura, sono 
generalmente percepiti in modo estremamente positivo 
dagli abitanti e divengono essenziali proposte di tutela 
attiva. Un approccio che consideri la tutela non «come 
puro vincolo del bene ma piuttosto come suo uso razio-
nale in grado di garantire insieme alla salvaguardia del 
bene stesso uno sviluppo equilibrato del territorio» (Le-
one, 1992, p. 81) acquisisce, perciò, sempre più impor-
tanza per favorire l’integrazione della natura in città. La 
presenza di parchi e di aree attrezzate conferisce ame-
1. Spunti sull’uso delle geotecnologie 
per lo studio dei contesti urbani1
L’uso integrato dei Sistemi Informativi Geografici (GIS) 
e delle immagini telerilevate consente di ricavare ele-
menti essenziali per “radiografare” un contesto territo-
riale sotto molteplici prospettive, finalizzate a tracciare 
un quadro d’insieme concernente le attuali caratteriz-
zazioni e, in prospettiva diacronica, a comprendere le 
trasformazioni avvenute nel corso dei decenni e i nuo-
vi assetti delineatisi. I dati su ciascuna componente e 
sul contesto generale, che si ricavano da una puntuale 
analisi dell’urbanizzato, delle categorie di uso del suo-
lo e degli aspetti socio-demografico-abitativi, a livello 
di sezioni di censimento e anche di singoli edifici, di-
vengono così nevralgici nell’ottica della pianificazione 
strategica, del contenimento dello sprawl urbano, dell’i-
dentificazione di aree al limite delle loro capacità di 
carico e di quelle che potrebbero assurgere a direttrici 
preferenziali per la crescita di nuove zone residenziali. 
La combinazione tra geotecnologie fondate su pro-
cessazione ed elaborazione di immagini e cartografie 
digitali e l’uso armonizzato di dati statistici e cartogra-
fie storiche georeferenziate in ambiente GIS, propedeu-
ticamente all’analisi multitemporale e pluriscalare del-
le realtà urbane, fornisce dunque grimaldelli geografici 
con cui scavare in profondità:
– quantificando le disomogeneità distributive e le mo-
dificazioni occorse nel tempo; 
– facendo emergere gli ambiti più o meno esposti a 
fenomeni di impatto; 
– individuando le zone negli ultimi anni soggette a 
tumultuosa crescita e quelle saturatesi nei decenni 
addietro e attualmente in fase di flessione demogra-
fica ad appannaggio di aree di nuova edificazione, 
che fungono da richiamo per determinate categorie 
di abitanti;
1 All’interno del presente lavoro, i paragrafi 1-3 e 7 sono sta-
ti scritti da C. Pesaresi; i paragrafi 4-6 da D. Gallinelli. Gli Au-
tori ringraziano il Prof. Carlo Cellamare (Sapienza Università di 
Roma) per gli spunti di metodologia applicativa forniti per rico-
struire il processo di edificazione e analizzare la situazione del 
verde urbano all’interno dell’area di studio.
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smog e rumore, si tende sempre più a ricercare la presen-
za di parchi e ambienti naturali, che sembrano sintoma-
tici di una migliore qualità della vita e di una dimensio-
ne meno congestionata (Cristaldi, 1996, pp. 92-93)4 ma 
che, al contrario, rischiano di rimanere oscurati e inglo-
bati nella maglia dell’edilizia intensiva (Pasquinelli d’Al-
legra, 2015, p. 62). Delicati sono, pertanto, i rapporti tra 
l’ambiente naturale e l’ambiente costruito, che spingono 
a percepire “nuovi valori” e “nuovi bisogni”, volti ver-
so una visione ecologista e verso un allentamento dalla 
pressante “morsa del traffico” (Vittorini, 1992, p. 33).
Le aree verdi in ambiente urbano costituiscono, 
inoltre, una risorsa che aumenta la competitività del-
le città stesse, conferendovi caratteri di attrattività, au-
mentando il desiderio di viverci e generando benefi-
ci che ruotano attorno alla sfera ambientale e sociale 
(Costa, Loures, 2012), con ricadute altamente positive 
sui residenti di ogni età. Lavori svolti a Tokyo hanno, 
ad esempio, sottolineato, a tale riguardo, i giovamen-
ti registrati sugli anziani, giacché sono emersi risultati 
significativi sulla longevità e sulla propensione a pas-
seggiare all’aperto, in contesti che fanno bene al fisico 
e alla mente (Takano et al., 2002). Ulteriori vantaggi si 
rilevano in campo economico, in chiave turistica e per 
quel che concerne il valore degli immobili che si affac-
ciano sui parchi urbani, tanto da essere appetibili anche 
per investitori stranieri e per coloro che avendo capitali 
a disposizione scelgono di acquistare immobili che con 
elevata probabilità sono destinati a divenire una buona 
fonte di reddito (Azwar, Ghani, 2009, p. 247; Haq, 2011, 
p. 602).
L’utilizzo combinato dei GIS e delle immagini teleri-
levate, sotto queste prospettive, permette di:
– quantificare il verde urbano e di rapportarlo alla di-
mensione demografica, in modo da avere indicazioni 
sui metri quadrati a disposizione di ciascun residente; 
4 Recenti studi condotti sulla provincia e sul comune di Roma 
hanno portato a un’aggregazione delle classi di uso del suolo per 
definire specifici livelli di qualità ambientale e valutare, secon-
do una suddivisione in classi a molto bassa, bassa, media, alta e 
molto alta qualità, la situazione complessiva e per singole aree, a 
livello distributivo ed evolutivo, pervenendo tra l’altro ad analisi 
relazionali con le principali cause di morte (Pesaresi et al., 2011; 
Pesaresi, Marta, 2012; Marta, 2013).
nità agli ambienti urbani e spesso, soprattutto nei mo-
derni progetti di edilizia residenziale così come in quelli 
di riqualificazione di zone degradate, il “verde” diviene 
un elemento imprescindibile per il perseguimento degli 
obiettivi prefissati2. 
Vari studi hanno, infatti, evidenziato i benefici so-
ciali e psicologici, con ripercussioni positive sulla qua-
lità della vita (Botkin, Beveridge, 1997; Chiesura, 2004; 
Azwar, Ghani, 2009; Haq, 2011; Costa, Loures, 2012), 
che possono derivare da un’adeguata disponibilità di 
aree verdi ben conservate e organizzate. Vengono cioè 
registrati riflessi positivi sui modi di rapportarsi, impe-
gnarsi nelle proprie attività, affrontare le problematiche, 
riducendo le condizioni di stress e tensione, aumentan-
do il senso di calma e tranquillità, alimentando la sfe-
ra contemplativa, in una sorta di processo rigenerati-
vo indotto dall’ambiente naturale in una realtà urbana 
(Ulrich, 1981; Kaplan, 1983; Schroeder, 1991; Chiesura, 
2004). Altri vantaggi possono essere ricondotti (Bolund 
e Hunhammar, 1999) alle capacità di: fungere da fil-
tro dell’aria e contenere i livelli di inquinamento atmo-
sferico (air filtering); rappresentare un elemento di re-
golazione del microclima (micro-climate regulation, at 
street and city level); opporsi all’inquinamento acustico, 
“riducendo” la superficie destinata a traffico veicolare 
e aumentando la distanza da fonti rumorose (noise re-
duction); venire incontro a esigenze di drenaggio delle 
acque meteoriche in contesti fortemente antropizzati e 
conseguentemente soggetti a impermeabilizzazione del 
suolo (rainwater drainage)3; divenire luoghi dove “im-
mergersi” per ricercare valori socio-culturali ed elemen-
ti ricreativi (recreational and cultural values). 
In aree urbane quali quella romana, per rendere più 
vivibile e salubre l’ambiente di vita quotidiano, in anti-
tesi al traffico veicolare, e ai connessi elevati livelli di 
2 A tale riguardo si veda anche Martinelli, 1992, pp. 11-13, 
relativamente alle mobilitazioni per il verde e agli interventi ri-
tenuti prioritari dagli abitanti di alcuni, allora, nuovi quartieri di 
Roma per la qualificazione delle zone di residenza.
3 Come supporto alle procedure applicative, una proposta me-
todologica di stima dell’impermeabilizzazione del suolo in Italia è 
stata avanzata da Munafò et al. nel 2010. Per un recente quadro 
di sintesi sui livelli di impermeabilizzazione del suolo nei comuni 
italiani, e nelle principali aree urbane, si vedano Iovino, 2014, pp. 
45-47; ISPRA, s.d., pp. 60-61.
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nano, in un contesto generale caratterizzato «da mol-
te pratiche di ri-appropriazione e da molti processi di 
autorganizzazione, che ne fanno un contesto urbano 
emblematico per discutere di città ‘autoprodotta’» e di 
“self-made urbanism” (Cellamare, 2014, p. 27). Lo svi-
luppo urbano è andato fortemente accentuandosi negli 
anni Settanta del Novecento, in linea tendenziale senza 
regole e senza linee guida dettate da una rigorosa pia-
nificazione, e il self-made urbanism ha rappresentato il 
“mainstream”, mentre la “negligente amministrazione” 
è rimasta spesso “passiva” di fronte alla crescita infor-
male diffusa (Becker, 2014, p. 14). I processi di autoco-
struzione e abusivismo si sono sovrapposti e stratificati, 
cambiando via via il volto della città e di alcune zone 
in particolare e avviando un fenomeno paradossalmen-
te ben integrato con le politiche urbane; un fenomeno 
rivolto non solo alle fasce meno abbienti della popola-
zione, ma anche a coloro che – pur non avendone biso-
gno – ne hanno apprezzato la convenienza (Cellamare, 
2013, p. 5). Negli ultimi quindici anni il meccanismo 
edificatorio si è poi “arricchito” con nuove dinamiche 
e peculiarità e alcune grandi società costruttrici hanno 
apportato il loro significativo contributo al processo di 
trasformazione urbana, erigendo spesso, in collabora-
zione con l’amministrazione pubblica, edifici di notevo-
li dimensioni, talvolta disegnati e progettati da architet-
ti e ingegneri di fama internazionale, o fitti insiemi di 
strutture analoghe, con centinaia di appartamenti, che 
plasmano e mutano completamente la fisionomia delle 
aree in cui vengono costruiti. 
Molti di questi progetti hanno ad esempio riguar-
dato l’attuale “Municipio Roma III”5, che dal Duemila 
ha visto un considerevole proliferare di nuove abitazio-
ni. Ampie zone si sono sviluppate con ritmi accelerati, 
dando luogo a realtà profondamente mutate rispetto a 
quindici anni prima6, con conseguenti: 
5 Con lo statuto e la deliberazione di Assemblea Capitolina n. 
11/2013, l’ex Municipio IV ha assunto la nuova denominazione 
“Municipio Roma III”, in accordo con le esigenze indotte dall’ar-
ticolazione del territorio comunale in 15 Municipi (http://www.
comune.roma.it/wps/portal/pcr?jppagecode=municipio_iv.wp).
6 È significativo il fatto che in un documento dell’ISPRA (s.d., 
p. 60), relativamente al consumo e all’impermeabilizzazione del 
suolo in Italia, vengano riportate due immagini aeree del 1979 e 
del 2006, a confronto tra loro, rappresentanti proprio una zona 
– identificare i contesti con una maggiore o minore 
dotazione e quelli con un migliore o peggiore sta-
to di conservazione, con informazioni utili anche in 
termini di progettazione e riqualificazione; 
– tracciare “aree buffer” rispetto ai punti di accesso 
ai parchi, per vedere quante e quali zone ricadono 
al loro interno e distinguere, di contro, i settori che 
risultano più distanti e in posizione “periferica”; 
– riconoscere i contesti che in base alle dinamiche, 
passate e recenti, tendono a rimanere “schiaccia-
ti” sotto la spinta dell’edificazione massiccia, che 
sottrae e porta via aree verdi, le quali sono sempre 
più “ambite” anche quando ci si riferisce a superfici 
piuttosto ridotte. 
Ci si può spingere così verso la definizione di linee pro-
gettuali e di pratiche urbane, che – oltre ad avere il fine 
di favorire una più omogenea ed equa distribuzione de-
gli elementi utili per innalzare i livelli di qualità della 
vita, valorizzando le componenti presenti sul territorio 
– “esprimono e disegnano una geografia di valori e di 
significati – oltre che di usi – che si incarnano nei luoghi 
e nelle modalità di abitare la città”, andando incontro 
alle aspettative della sfera sociale e incentivando inter-
venti mirati di riutilizzazione, riappropriazione e curata 
manutenzione degli spazi (Cellamare, 2011, p. 31).
2. Presupposti e inquadramento della ricerca
La valenza delle considerazioni espresse acquisisce con-
notati di ragguardevole significatività nel caso di Roma, 
dove lo spontaneismo, l’abusivismo e la crescita urbana 
senza piano regolatore hanno contrassegnato fasi suc-
cessive di tumultuoso sviluppo. A Roma, infatti, «cir-
ca un terzo della superficie popolata è stata edificata 
in maniera informale […], senza autorizzazioni e senza 
collegamento con l’infrastruttura urbana. […]. Il feno-
meno della città autoprodotta ha, a Roma, una lunga 
storia e diverse connotazioni, dagli alloggi di necessità 
auto costruiti, fino ai grandi progetti speculativi» (Be-
cker, 2014, p. 13). Si tratta di una città contrassegnata 
da poliedriche sfaccettature, con situazioni variegate, 
conflitti d’uso, problematicità che si sommano e a volte 
contraddistinguono certe zone e altre volte le accomu-
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vorticosa crescita edilizia, che ha portato a una rapida 
congestione degli spazi, con strutture di diversa tipolo-
gia e dimensione accompagnate dalla realizzazione di 
centri e locali commerciali. L’assetto complessivo della 
zona è andato radicalmente ridisegnandosi e trasfor-
mandosi e spazi fino a pochi anni fa vuoti si sono riem-
piti di nuove abitazioni, alcune costruite per iniziativa 
di cooperative, altre – nella maggior parte dei casi – re-
alizzate da grandi società costruttrici che hanno molto 
curato l’aspetto estetico, favorendo un effetto domino e 
un innalzamento vertiginoso del prezzo degli immobili 
(protrattosi fino al 2008-2009)9, ma che al tempo stesso 
hanno “intasato” i terreni edificabili talvolta senza so-
luzione di continuità. Si è dunque creata una situazione 
contrapposta, giacché: da un lato si è cercato di venire 
incontro a molte esigenze, in termini di abbattimento di 
barriere architettoniche e dotazione di servizi di vario 
livello, cortili e giardini condominiali, spazi alberati e 
messa in funzione di un’importante e vasta area parco 
attualmente in fase di definitiva apertura (Parco Talen-
ti); dall’altro si sono verificate condizioni di saturazione 
degli spazi e incremento e “incanalamento” del traffi-
co veicolare verso alcune direttrici locali che nelle ore 
di punta denotano condizioni di problematicità. Anche 
l’assetto viario e dei collegamenti è fortemente muta-
to, grazie all’apertura di nuovi assi, oltre che “moder-
nizzatosi” con l’inserimento di varie e ampie rotonde, 
contribuendo a una diversa articolazione e cercando di 
favorire il decongestionamento degli intensificati flussi. 
Il risultato è stato duplice: da un lato, infatti, sono state 
aperte arterie strategiche di collegamento, che si atten-
devano da anni e che hanno “avvicinato” certe zone, 
diminuendo sensibilmente i tempi di percorrenza, me-
diante comunicazione diretta; dall’altro si sono creati 
inevitabili “imbuti”, specialmente nel caso di strade pre-
cedenti a una corsia che si immettono in quelle recenti, 
in grado di supportare carichi maggiori, o che da queste 
si dipartono.
9 Per approfondimenti sugli aspetti relativi ai valori medi uni-
tari delle abitazioni e dei box pertinenziali a Roma rispetto alle al-
tre grandi città d’Italia si vedano Marta, Pesaresi, 2012, pp. 22-23; 
Dumont, 2014.
– movimenti interni di popolazione; 
– rimescolamenti nel numero assoluto dei residenti e 
nei valori di densità abitativa; 
– diminuzioni delle zone agricole e delle aree verdi; 
– aumenti del traffico veicolare verso vie di comuni-
cazione che hanno acquistato un ruolo nevralgico di 
collegamento; 
– spostamenti dell’attenzione, da parte degli abitanti, 
verso altri luoghi di ritrovo, ad appannaggio di quel-
li precedentemente più radicati, soggetti a parziale 
declino; 
– nascite di servizi e centri commerciali7, questi ultimi 
prima del tutto assenti e in poco tempo divenuti ele-
menti attrattivi con connotati identitari8;
– nuove tendenze in termini di domanda degli immo-
bili, poiché si è creata una sorta di spaccatura nelle 
richieste provenienti da giovani coppie, protese ver-
so appartamenti nuovi, pur se di ridotte dimensio-
ni, famiglie con più figli, che sovente tornano sulle 
proprie scelte e ristrutturano immobili più datati ma 
con superfici e cubature maggiori, e anziani rimasti 
soli o in coppia in grandi appartamenti, all’interno 
di palazzine talvolta in fase di degrado.
La presente ricerca si incentra su quella porzione del 
“Municipio Roma III”, nel settore nord-orientale di 
Roma, essenzialmente delimitata dai tre assi viari prin-
cipali di via Nomentana (a sud), via di Casal Boccone 
(da sudest a nord) e via della Bufalotta (da nord a su-
dovest), più alcuni tratti minori che fungono da col-
legamento nel settore sudoccidentale. Si tratta di un 
contesto interessato, negli ultimi quindici anni, da una 
del “Municipio Roma III” come esemplificazione eloquente di 
espansione delle aree urbane.
7 “Essi rappresentano i nuovi spazi collettivi, in cui le persone 
trascorrono il tempo libero in una realtà ‘sintetica’, alternativa 
a quella offerta dagli spazi aperti e dai paesaggi della città e dei 
suoi dintorni […]. Folti gruppi di giovani si ritrovano nei centri 
commerciali, che rappresentano spesso gli unici luoghi di aggre-
gazione” (Pasquinelli d’Allegra, 2015, p. 216).
8 Ciò tuttavia è avvenuto in maniera difforme sul territorio, 
giacché in certe zone alla crescita edilizia non ha fatto seguito un 
adeguato fenomeno di infrastrutturazione del territorio, con i lotti 
di recente costruzione rimasti in condizioni isolate, sprovvisti di 
molti servizi. Si sono quindi create situazioni dicotomiche, con 
evidenti squilibri.
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1960-1979), vi è stato infatti un momento di transizio-
ne, nel 1980-1989, con ridotta e parcellizzata crescita 
edilizia, cui hanno fatto seguito due periodi di ripre-
sa, uno contenuto, nel 1990-1999, e uno assai marcato, 
nel 2000-2015, con realizzazione di grandi complessi 
residenziali. L’analisi dei dati sul numero dei residen-
ti e sulla densità di popolazione è dunque funzionale 
anche alla comprensione di più celate dinamiche, re-
lative all’effettiva o alla non giustificata necessità di 
una ripresa così massiccia delle attività costruttive, che 
possono essere dettate da esigenze legate a una sensi-
bile crescita demografica oppure da motivi diversi con-
nessi ad esempio a: tentativi di decongestionare am-
biti fortemente abitati e indirizzare lo sviluppo verso 
specifici settori; propositi di (ri)qualificare certe zone e 
innalzare il loro valore economico; situazioni di specu-
lazione edilizia. Sicuramente, a fronte dei fenomeni di 
spontaneismo che, all’interno dell’area di studio, hanno 
contrassegnato gli anni compresi tra il 1954 e il 1979, 
il processo costruttivo, nell’ultimo quindicennio in esa-
me, è stato portato avanti in accordo tra grandi società 
costruttrici e amministrazione comunale, segnando un 
cambiamento di rotta rispetto alle precedenti dinami-
che e determinando mutamenti ancora più tangibili, in 
quanto l’opera avviata denota generalmente caratteri di 
considerevole rilevanza anche in riferimento ai servizi 
e alle infrastrutture viarie. Le applicazioni GIS qui pro-
dotte, che riportano come sfondo di base le immagini 
compattate di Google Earth, consentono quindi di ri-
cavare elementi di dettaglio atti a rivelare importanti 
aspetti sulle tendenze in atto e costituiscono documen-
tazioni digitali di facile consultazione, interrogazione e 
implementazione per future progettualità. Combinando 
dati eterogenei, ottenuti da fonte ufficiale (ISTAT) e tra-
mite continuativi rilievi sul campo, basi cartografiche 
di diversa tipologia e immagini telerilevate, si può dun-
que perseguire l’obiettivo di creare una piattaforma per 
rigorose e innovative proposte di riordino e riassetto 
territoriale in base a criteri di bilanciamento delle com-
ponenti e (ri)qualificazione (Ronza, 2014, p. 21).
Per fornire qualche spunto preliminare sulla dota-
zione e sullo stato di conservazione del verde urbano, 
all’interno dell’area di studio, sono state infine prodotte 
due elaborazioni riguardanti rispettivamente le tipolo-
gie di verde presenti e le zone che ricadono all’interno 
3. Obiettivi e struttura della ricerca
Questo lavoro persegue innanzi tutto l’obiettivo di riper-
correre le principali tappe che hanno portato agli attuali 
livelli di urbanizzazione nell’area di studio, mediante la 
produzione e analisi di elaborati incentrati sull’edifica-
zione in diversi periodi, a partire dalla prima metà degli 
anni Cinquanta del Novecento. Per mezzo del software 
ArcGIS 10.1 si è creata una piattaforma all’interno del-
la quale sono state importate carte topografiche, foto 
satellitari e aeree e alcune immagini dall’alto tratte da 
Google Earth, georeferenziate e appositamente compat-
tate per sopperire a problemi di risoluzione. Sono stati 
realizzati diversi elaborati cartografici relativi al 1954-
1959, 1960-1979, 1980-1989, 1990-1999, 2000-2015, 
che consentono di seguire l’evoluzione dell’edificato e 
di riconoscere le aree maggiormente interessate dai pro-
cessi di costruzione a seconda dei vari intervalli tem-
porali, muovendosi dunque sul piano diacronico e su 
quello spaziale. L’inserimento, in ciascun elaborato, di 
apposite fotografie che ritraggono alcuni edifici forni-
sce altresì un’idea di massima anche delle tipologie edi-
lizie che hanno caratterizzato le differenti fasi di svilup-
po. La sovrapposizione degli stati informativi ha, poi, 
permesso di giungere a un elaborato di sintesi che de-
linea un quadro d’insieme, mostrando le zone più con-
gestionate, mettendo in risalto in un prospetto sinottico 
i diversi periodi di edificazione ed evidenziando come 
sia netta la spaccatura tra le zone con abitazioni più da-
tate, nel settore meridionale, e quelle con strutture più 
recenti, nel versante centro-settentrionale. Dall’elabo-
rato si ricava, inoltre, che una situazione “frammista”, 
con compresenza di edifici datati e recenti, si riscontra 
(quasi) esclusivamente in una circoscritta appendice su-
dorientale dell’area di studio. 
Successivamente, lavorando alla scala delle sezioni 
di censimento, al fine di analizzare le dinamiche con-
cernenti gli spostamenti interni, i possibili richiami 
dall’esterno e i rimescolamenti nei valori demografici, 
a livello assoluto e relativo, si è passati alla rappresen-
tazione e alla lettura interpretativa dei dati sul numero 
dei residenti e sulla densità di popolazione nel 1991 e 
nel 2011, in modo da registrare, monitorare e valutare 
le modificazioni avvenute negli ultimi due decenni. A 
seguito di due fasi di intensa edificazione (1954-1959 e 
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alla edificazione di alcuni complessi abitativi, con nuo-
vi orientamenti dal punto di vista dimensionale (ap-
partamenti generalmente con superfici minori) e delle 
pertinenze (con maggiori dotazioni di box, cantine e 
soffitte), nell’angolo a sudest della zona in esame.
Una forte intensificazione del fenomeno edificatorio 
ha infine riguardato gli ultimi quindici anni, a parti-
re dal Duemila (Figura 5), in cui sono state realizzate 
strutture imponenti e alte torri ravvicinate tra loro, de-
stinate a ospitare migliaia di nuovi residenti. Frutto di 
una programmazione definita dettagliatamente, questi 
nuovi complessi (tra cui spiccano quelli del cosiddetto 
“Rione Rinascimento” della società Pietro Mezzaroma e 
Figli), caratterizzati da una certa ricercatezza estetica e 
funzionale, ma anche da connotati in dissonanza con 
le precedenti strutture, hanno contribuito a modificare 
radicalmente l’aspetto della zona, creando simultanea-
mente aspetti positivi e negativi. Allo stato attuale vi 
sono ancora molti cantieri aperti, situati a nord e a est 
dell’area di studio. 
Il processo evolutivo, in termini di edificazione e di 
fisionomia urbanistica, dagli anni Cinquanta al 2015, 
è stato ricostruito tramite l’osservazione e rielabora-
zione in ambiente GIS di alcune foto satellitari e aeree 
(dell’IGM e del Geoportale Nazionale) e carte topogra-
fiche. Mediante l’analisi comparata di questi materiali 
è stato possibile censire i singoli edifici e giungere alla 
loro datazione. In particolare, esaminando accurata-
mente le foto aeree di sei differenti anni di riferimento 
(1954, 1961, 1979, 1988-89, 1999-2000, 2015) è stato 
individuato l’arco temporale all’interno del quale sono 
state edificate le costruzioni presenti sul territorio. In 
seguito, si è proceduto suddividendo l’arco temporale 
che va dal 1954 al 2015 in cinque periodi con differente 
colorazione (1954-1959; 1960-1979; 1980-1989; 1990-
1999; 2000-2015), in modo da rendere chiaramente di-
stinguibili gli edifici risalenti a periodi diversi. Infine, su 
un’immagine satellitare presa da Google Earth12, tramite 
12 L’immagine satellitare, usata come base per tutte le elabo-
razioni cartografiche, è costituita da diversi ritagli, aventi uno 
zoom elevato. Ogni porzione del territorio è stata poi unificata 
per creare una foto unica che raffigurasse tutta l’area di studio. 
Questo procedimento ha permesso di risolvere il problema della 
scarsa risoluzione che possiede una singola immagine ricavata 
da Google Earth nel caso di elevati livelli di zoom. In tal modo 
di “aree buffer” circolari con raggio di 300 metri ri-
spetto all’ingresso dei parchi pubblici. È possibile così 
avere un’idea complessiva sulla distribuzione delle aree 
verdi, sulla loro estensione e tipologia, in modo da ri-
flettere anche in termini di omogeneità o disomogenei-
tà territoriale, e si possono identificare i contesti con 
differenti opportunità di scelta, poiché aventi ampia 
disponibilità di aree verdi nelle vicinanze, e quelli che 
risultano marginali e non serviti, denotando condizioni 
di squilibrio.
4. L’evoluzione del processo edilizio dagli anni 
Cinquanta del Novecento al 2015
Il primo intenso sviluppo edilizio, all’interno dell’area 
di studio, si può datare attorno agli anni Cinquanta del 
Novecento (Figura 1) e riguardò principalmente la zona 
meridionale, con via Nomentana10 e via Ojetti11 in evi-
denza, che vide una profonda trasformazione del suo 
assetto complessivo.
Successivamente, tra il 1960 e il 1979 (Figura 2) 
continuò a essere fortemente “riempito” il settore me-
ridionale, in modo particolare sul lato occidentale, in 
prossimità di via della Bufalotta. L’edificazione, per lo 
più caratterizzata da palazzine di altezza variabile dai 
tre ai cinque piani (raramente di più), iniziò a divenire 
molto compatta e fu inevitabilmente seguita da un no-
tevole incremento demografico.
Negli anni Ottanta (Figura 3), invece, il processo di 
edificazione subì un netto arresto e si assistette per lo più 
alla costruzione di alcune abitazioni sparse sul territorio.
Nel 1990-1999 (Figura 4) venne poi registrata una 
nuova tendenza, che portò prevalentemente alla costru-
zione di piccole strutture e villette a nord della zona e 
10 Via Nomentana, importante consolare romana costruita per 
collegare Nomentum, odierna Mentana, con Roma, è quotidiana-
mente interessata da intensi flussi pendolari che da vari centri si 
dirigono verso la capitale.
11 Via Ojetti, per i suoi vari servizi commerciali, è la via più 
rappresentativa dell’area di studio, che da essa è tagliata trasver-
salmente. All’interno dell’area in esame, è una via strategica an-
che perché permette di arrivare a largo Pugliese, capolinea dell’A-
TAC. Come le altre vie principali che delimitano l’area di studio, 
risente di ingenti problemi di traffico veicolare. 
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re simultaneamente le varie fasi della costruzione, le 
zone via via riempitesi di nuove abitazioni e l’assetto 
complessivo attuale, frutto della sommatoria di attività 
edilizie successive, che hanno seguito criteri e tendenze 
differenti nel corso dei decenni (Figura 6). 
Come è possibile ricavare dall’analitica lettura dell’e-
laborato di sintesi, l’intero settore meridionale e parte di 
quello occidentale sono costituiti essenzialmente da edi-
fici databili tra il 1954 e il 1979. Questa porzione di terri-
torio è interessata da una struttura abitativa molto com-
patta e densa, nella quale risiede la maggior parte della 
popolazione dell’area di studio. Solamente nell’angolo 
sudoccidentale si trova una zona con rada presenza di 
abitazioni. In questi venticinque anni, infatti, il processo 
la funzione “Editor” di ArcGIS 10.1, sono stati disegnati 
i poligoni che ricalcano la struttura degli edifici. A ogni 
poligono è stato assegnato un colore corrispondente al 
periodo nel quale l’abitazione è stata costruita e si è 
pervenuti alla produzione di singoli elaborati, che mo-
strano in maniera immediata il peso e la distribuzione 
dell’edificato per i vari periodi in esame. 
La sovrapposizione dei layer prodotti ha, poi, ori-
ginato un elaborato di sintesi che permette di osserva-
il dettaglio raggiunto è stato molto alto e quindi è aumentata 
notevolmente anche l’accuratezza dell’elaborazione. L’immagine 
è stata, infine, georeferenziata tramite la funzione “Georeferen-
cing” di ArcGIS 10.1.
Figura 1 – Processo di edificazione all’interno dell’area di studio 
nel 1954-1959 e foto esemplificativa di abitazioni del periodo
FontE: Elaborazione di D. Gallinelli
Figura 2 – Processo di edificazione all’interno dell’area di studio 
nel 1960-1979 e foto esemplificative di abitazioni del periodo
FontE: Elaborazione di D. Gallinelli
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e “puntuale” sul territorio e, in questi dieci anni, i metri 
quadrati di edificato raggiungono appena quota 33.233.
Anche negli anni Novanta l’urbanizzazione non 
raggiunge livelli elevati. La differenza riscontrabile ri-
spetto agli anni Ottanta è che l’edificazione diventa più 
regolare e segue linee di indirizzo programmate. Si ri-
scontrano due zone che sono principalmente interessate 
da attività di costruzione: l’angolo a sudest e il com-
plesso di ville private a nord dell’area di studio. I me-
tri quadrati continuano a essere poco rilevanti, 41.601, 
assestandosi su valori poco più elevati che nel decennio 
precedente, ma inizia a divenire interessante un feno-
edificatorio è stato molto intenso e ciò è testimoniato 
dai circa 605.000 mq di cemento13 che si sono riversati 
sull’area di studio (233.752 mq nel 1954-1959 e 371.505 
mq nel 1960-1979) e che rappresentano il 75% del totale 
dei metri quadrati di edificato dell’area in questione. 
A differenza del periodo precedente, l’edificazione de-
gli anni 1980-1989 risulta invece molto ridotta. I pochi 
edifici realizzati sono distribuiti in modo disomogeneo 
13 Il calcolo dell’area degli edifici è stato effettuato tramite la 
funzione “Calculate geometry” di ArcGIS presente nella tabella 
degli attributi.
Figura 3 – Processo di edificazione all’interno dell’area di studio 
nel 1980-1989 e foto esemplificativa di un’abitazione del periodo
FontE: Elaborazione di D. Gallinelli
Figura 4 – Processo di edificazione all’interno dell’area di studio 
nel 1990-1999 e foto esemplificative riguardanti le villette 
private, nel settore nord, e uno dei complessi abitativi, nell’angolo 
a sudest, costruiti nel decennio in questione
FontE: Elaborazione di D. Gallinelli
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Figura 5 – Processo di edificazione all’interno dell’area di studio 
nel 2000-2015 e foto esemplificative dei complessi di 
Rinascimento Primo e Secondo, costruiti nel periodo in questione
FontE: Elaborazione di D. Gallinelli
Figura 6 – Processo di edificazione all’interno dell’area 
di studio nel 1954-2015 (elaborato di sintesi)
FontE: Elaborazione di D. Gallinelli
meno che si manifesterà soprattutto negli anni a venire, 
ossia l’espansione dell’area verso l’esterno e quindi ver-
so il Grande Raccordo Anulare (GRA)14.
Gli ultimi quindici anni invece cambiano sostan-
zialmente parte della fisionomia generale. Quello che 
muta radicalmente è la concezione delle strutture abita-
tive: le palazzine di massimo cinque piani (in pochi casi 
veniva superata tale soglia) lasciano il posto a edifici 
di enormi dimensioni, fino a questo momento del tut-
to assenti, e ad altissima densità abitativa potenziale; 
da un edificato compatto e tendenzialmente regolare 
14 Sull’espansione urbanistica fuori dal GRA cfr. Leonardi, 2013.
come caratteristiche strutturali e distributive, si passa 
ad agglomerati composti da centinaia di appartamen-
ti, spesso con forma che ricorda quella dell’“alveare”, 
con numerose palazzine molto ravvicinate che si svi-
luppano in altezza e si “chiudono” al loro interno, do-
tato di ampi cortili condominiali e in alcuni casi di pi-
scine. Un’altra grande differenza, rispetto alle strutture 
edificate sino agli Ottanta, è rappresentata dalla ridotta 
metratura della maggior parte dei nuovi appartamenti 
(che invece presentano grandi terrazzi): la suddetta ca-
ratteristica, che cerca di massimizzare gli spazi, sembra 
presupporre il fatto che queste abitazioni siano abita-
te in primo luogo da coppie giovani, senza figli o con 
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sezioni di censimento relativi al 1991 e al 2011 sia per 
quel che riguarda il numero dei residenti, sia per la den-
sità di popolazione (calcolata dividendo il numero dei 
residenti per la superficie delle diverse sezioni). Sono 
state così prodotte quattro cartografie, due riferite al 
1991 e due al 201115.
Relativamente al numero dei residenti (Figure 7 e 
8), è stata eseguita una suddivisione in sei classi (<100; 
100-199; 200-399; 400-599; 600-799; ≥800), cui se ne 
aggiunge una settima per le sezioni di censimento che 
non presentano abitazioni.
Con riferimento al 1991, emerge subito una netta 
spaccatura dell’area in due porzioni: quella a sud e a 
sudovest, caratterizzata da una consistente presenza di 
popolazione, con alcune sezioni di censimento apparte-
nenti alle classi che vanno da 600 a 799 abitanti e tre 
sezioni con 800 abitanti o più; quella nel settore centro-
settentrionale e parte di quella a sudest contrassegnate 
da sezioni di censimento con una popolazione per lo 
più inferiore ai 200 abitanti (tranne poche eccezioni con 
anche 400-599 abitanti), poiché in quegli anni il pro-
cesso di edificazione si era poco diffuso in tali direzioni. 
Alcune di queste aree assumono, invece, nel 2011 
una fisionomia del tutto diversa, a testimonianza di 
un considerevole aumento della popolazione dovuto 
all’intensa urbanizzazione. Certe sezioni di censimento 
registrano un forte incremento del numero di abitanti 
dal 1991 al 2011 e una sezione addirittura rientra nella 
classe che va da 600 a 799 abitanti (sul lato occiden-
tale della zona centrosettentrionale). Negli ultimi die-
ci anni, infatti, nuovi abitanti, provenienti dall’esterno, 
si sono insediati nell’area di studio o si sono trasferiti 
dalle zone di vecchia a quelle di recente costruzione. Il 
sensibile aumento demografico è osservabile, soprattut-
15 A livello cartografico, gli elaborati riportano le sezioni di 
censimento del 1991 e del 2011 così come risultano dalle basi 
territoriali dell’ISTAT; a causa dei cambiamenti occorsi, alcu-
ne sezioni di censimento hanno modificato forma e dimensio-
ne. La sezione di censimento identificata nel 1991 con “Sez1991 
580913903002” e “Isolato 2” è stata raffigurata solo parzialmente 
nel 2011, entro i confini dell’area di studio, poiché fortemente 
ampliatasi e protrattasi verso est, ben oltre i precedenti confini. 
Analogamente nel 2011 viene presa in considerazione una nuova 
sezione, indicata con “Sez_2011_5 580912280006”, in quanto si 
tratta di una sezione in forte sviluppo, comprendente, oltre a Pic-
colo Parco Talenti, Rinascimento Quinto.
un figlio, e che quindi rappresenteranno talvolta case 
“provvisorie” o “di transito”. Dall’elaborato di sintesi si 
osserva, inoltre, come l’edificazione di quest’ultimo pe-
riodo abbia implementato l’area di villette a nord, già in 
larga parte costruita nel periodo precedente, e gli edi-
fici tra via Baccini, via Guerrini e via Niccodemi, vie 
simbolo del recente e intenso processo edificatorio (nel 
settore centroccidentale). Da rimarcare è, inoltre, il fatto 
che nel 2000-2015 non sono state costruite solamente 
unità abitative ma anche importanti strutture commer-
ciali, tra cui merita specifica menzione, per dimensioni 
e frequentazione, il centro commerciale “Dima Shop-
ping”, situato tra via della Bufalotta e via Niccodemi. 
La forte ripresa dell’attività costruttiva è testimoniata 
e quantificata, poi, dai metri quadrati di edificato, pari 
a 119.069, circa 3,6 volte il dato del 1980-1989. Va-
lori anche più risonanti deriverebbero dall’analisi delle 
cubature, in quanto ovviamente i metri quadrati, che 
non tengono conto dell’altezza degli edifici (in alcuni 
casi raddoppiata rispetto alle precedenti tendenze), non 
possono sottolineare appieno la portata del fenomeno; 
tuttavia i metri quadrati documentano e misurano la 
ripresa evidente di un processo che aveva subito una 
sensibile battuta d’arresto e le foto che corredano cia-
scun elaborato cartografico, per periodo di costruzione, 
forniscono elementi suppletivi per una lettura esaustiva 
delle tendenze in atto.
5. La situazione demografica dell’ultimo 
ventennio intercensuario
L’area di studio fa registrare, al 2011, secondo i dati del 
15° Censimento dell’ISTAT, una popolazione di 32.361 
residenti, di cui il 45% (14.725) è costituita dalla com-
ponente maschile e il 55% (17.636) da quella femminile. 
In termini di ripartizione per età, in una suddivisione in 
quattro classi (fino a 19; 20-49; 50-64; ≥65), si osserva 
una forte prevalenza di persone tra 20 e 49 anni (38%), 
seguita dalla classe che identifica le persone anziane 
(26%) e poi le altre due classi, con valori affini (50-64 
anni: 19%; fino a 19 anni: 17%). 
Per seguire l’evoluzione demografica dell’ultimo 
ventennio intercensuario, con un elevato livello di det-
taglio, l’analisi è stata effettuata utilizzando i dati delle 
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più consolidata e precedentemente urbanizzata dell’area 
di studio, soggetta appunto a fenomeni di decongestio-
namento e a spostamenti di breve raggio. Molte sezioni 
di censimento, situate a sudovest, sono caratterizzate 
da un sensibile decremento del numero di abitanti e la 
classe con oltre 800 residenti è presente nel 2011 solo 
in una sezione e conta 811 abitanti mentre nel 1991 ne 
registrava 1.012.
In ottica di sintesi, il numero dei residenti, dal 1991 
al 2011, è diminuito nel settore a sud-sudovest ed è au-
mentato nel settore centrosettentrionale e a sudest. Nel 
complesso, il decremento e l’incremento del numero di 
abitanti si sono quasi bilanciati nel ventennio in esame: 
nel 1991 la popolazione era infatti di 31.732 abitanti, 
mentre nel 2011 è di 32.361. L’aumento, quindi, è stato di 
to, in quelle sezioni di censimento che ora ospitano le 
palazzine del “Rione Rinascimento”. In particolare, le 
sezioni in cui rientrano i complessi di Rinascimento Pri-
mo e Secondo e quella in cui ricade Rinascimento Quinto 
(in costruzione) più Piccolo Parco Talenti sono passate 
dal non avere abitanti, o averne un numero molto li-
mitato nel 1991, a contare rispettivamente 503, 457 e 
389 residenti; le sezioni in cui si trovano Rinascimento 
Terzo e Quarto, rispettivamente in fase di ultimazione 
attuale e in costruzione, risultano (al 2011) poco o non 
abitati, ma si prevede un tangibile aumento nel giro di 
pochi anni.
Se il settore centrosettentrionale e quello di sudest 
hanno avuto un incremento del numero di abitanti dal 
1991 al 2011, lo stesso non si può affermare per l’area 
Figura 7 – Numero di residenti nell’area di studio 
per sezioni di censimento nel 1991
FontE: elaborazione su dati ISTAT
Figura 8 – Numero di residenti nell’area di studio 
per sezioni di censimento nel 2011
FontE: elaborazione su dati ISTAT
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sudest sono stati di recente caratterizzati da un grande 
dinamismo edificatorio, che ha determinato un aumen-
to dei residenti e ha dato vitalità a un territorio prima 
marginale e periferico rispetto al “Municipio Roma III”. 
Sembrano pertanto esservi due realtà del tutto differen-
ti tra loro: quella “storica”, in declino dal punto di vista 
demografico ma dove ancora si concentra la maggior 
parte della popolazione, e quella nuova, che si presen-
ta come una moderna periferia, frutto di una specifica 
pianificazione, con forti elementi di richiamo e fattori 
attrattivi, soprattutto per i giovani, la quale è stata pro-
tagonista, negli ultimi due decenni, di profonde muta-
zioni e che si presenta come un’area territoriale ancora 
in divenire. 
soli 629 residenti (2%), ma si è verificato a fronte di no-
tevoli movimenti interni da una sezione di censimento 
all’altra e di un non giustificato aumento, in termini così 
esplosivi, del numero di nuove abitazioni costruite16. 
L’area di studio sembra essere complessivamente 
composta da due zone che mostrano uno sviluppo an-
titetico. Il settore sud-sudovest, cresciuto ed espanso-
si nei decenni addietro, ha registrato nell’ultimo ven-
tennio intercensuario un decremento di popolazione, 
mentre il settore centrosettentrionale e parte di quello 
16 Tali affermazioni assumono valenza ancora maggiore consi-
derando la variazione dell’ultimo decennio intercensuario, giac-
ché la popolazione nel 2001 era arrivata a 37.168 residenti; perciò 
dal 2001 al 2011 la popolazione è addirittura diminuita del 13%.
Figura 10 – Densità di popolazione nell’area di studio 
per sezioni di censimento nel 2011
FontE: elaborazione su dati ISTAT
Figura 9 – Densità di popolazione nell’area di studio 
per sezioni di censimento nel 1991
FontE: elaborazione su dati ISTAT
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progetto “Rione Rinascimento”, ha in realtà svolto un 
importante ruolo di richiamo e avrebbe valori di tutt’al-
tra entità se lo si considerasse come unità a sé stan-
te. In ottica comparata, ad esempio, la sezione relativa 
all’altro complesso ultimato e abitato, presente a sudest, 
ossia Rinascimento Secondo, ha una densità che rientra 
nella classe tra 15.000 e 24.999 ab./kmq; quella concer-
nente Rinascimento Quinto e Piccolo Parco Talenti ha 
una densità che rientra nella classe tra 5.000 e 14.999 
ab./kmq. La sezione che comprende Rinascimento Ter-
zo, invece, nel 2011 per la maggior parte in costruzione, 
ha pochi appartamenti abitati, perciò la densità risulta 
ridotta (<1.000 ab./kmq) ma tali valori andranno rivalu-
tati una volta terminata l’opera di costruzione17.
Un valore contenuto di densità abitativa è presen-
te anche nella sezione riguardante il complesso priva-
to di villette, nella parte settentrionale dell’area di stu-
dio. Questa zona ha avuto una sensibile diminuzione di 
popolazione dal 2001 al 2011 e la relativamente bassa 
densità abitativa è diretta conseguenza di questo feno-
meno e del fatto che si tratta di basse strutture, riservate 
a singole famiglie.
A livello complessivo, come inquadramento d’insie-
me, la densità di popolazione dell’area di studio è di 
9.264 ab./kmq, 4,5 volte maggiore rispetto a quella del 
comune di Roma, che è di 2.033 ab./kmq, e leggermente 
di più di quella del “Municipio Roma III”, che mostra 
valori assai elevati diffusi sul territorio.
6. La situazione del verde urbano
Visti i considerevoli processi edificatori che in perio-
di diversi hanno caratterizzato l’area di studio, è stata 
effettuata una mappatura del verde urbano attraverso 
l’acquisizione e l’analisi di un’immagine satellitare e 
uno studio diretto sul campo, necessario per individua-
re e comprendere le diverse forme di verde presenti sul 
territorio e per inserirle, successivamente, in definite ti-
pologie. Tramite ArcGIS 10.1 sono stati, poi, disegnati 
appositi poligoni che ricalcano le superfici delle aree 
17 La sezione di censimento comprendente Rinascimento Quar-
to è contrassegnata da mancanza di abitazioni giacché presente 
solo lo scheletro esterno del grande complesso in fase di cantiere.
Per quel che concerne le cartografie sulla densità di 
popolazione (Figure 9 e 10), sono state definite sei classi 
(<1.000 ab./kmq; 1.000-4.999; 5.000-14.999; 15.000-
24.999; 25.000-34.999; 35.000-49.999) più una settima 
classe nella quale sono confluite le sezioni per le quali 
non è stato possibile calcolare la densità poiché non vi 
sono abitazioni e il valore della popolazione è quindi 
nullo. Un’ulteriore classe è stata individuata solo per il 
1991 (50.000 ab./kmq) in quanto i suoi esorbitanti va-
lori non si riscontrano più nel 2011, a testimonianza dei 
processi di rimescolamento verificatisi.
In base ai dati del 2011, la densità di popolazione 
è maggiore a sud e a ovest dove sono presenti cinque 
sezioni di censimento che raggiungono valori ancora 
altissimi, compresi tra 35.000 e 49.999 ab./kmq. Tali 
sezioni sono costituite da edifici costruiti dagli anni 
Cinquanta agli anni Settanta e fanno perciò parte del 
“nucleo storico” dell’area di studio. Questa zona – pur 
se soggetta a un consistente decremento demografico 
rispetto al 1991 – è interessata da un’elevatissima den-
sità abitativa, con valori che, in prevalenza, vanno dai 
15.000 ai 34.999 ab./kmq e i valori maggiori seguono 
a grandi linee le vie principali: via Nomentana, la parte 
centrale di via Ojetti, via Fucini e via Sacchetti.
La porzione di territorio contraddistinta da recente 
edificazione, invece, presenta valori notevolmente infe-
riori, ad eccezione della zona a sudest che ha una den-
sità spesso compresa tra i 15.000 e i 24.999 ab./kmq 
e talvolta tra 25.000 e 34.999, ma che presenta anche 
diverse sezioni prive di abitazioni o con valori inferiori 
a 1.000 ab./kmq. All’incirca tutta la zona centrosetten-
trionale, costruita principalmente negli ultimi quindici 
anni, denota valori di densità abitativa che rientrano 
nelle classi più basse (<1.000 o tra 1.000 e 4.999 ab./
kmq), tranne un’appendice occidentale che si colloca 
nella classe tra 5.000 e 14.999 ab./kmq. È interessante 
notare che le sezioni di censimento che comprendono i 
complessi di Rinascimento Primo e Terzo hanno valori 
relativamente contenuti; ciò si deve al fatto che Rina-
scimento Primo, da anni ultimato e abitato, rientra in 
un’ampia sezione di censimento, nella quale è inserito 
anche un maneggio e una piccola parte di ville private, 
che abbassano sensibilmente i valori di densità com-
plessivi (tra 1.000 e 4.999 ab./kmq). Rinascimento Pri-
mo, date le sue dimensioni ed essendo stato il primo del 
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confrontati con i 350 ettari che costituiscono l’area di 
studio, indicano una copertura pari a circa il 28,5% del 
territorio. Sempre da una prima osservazione, la pre-
senza di verde urbano risulta molto più consistente nei 
settori centrorientale e settentrionale rispetto a sud e 
ovest, i settori più “antichi” dell’area di studio, dove 
sono presenti aree verdi di ridotte dimensioni, ad ecce-
zione dell’angolo sudoccidentale.
Se tuttavia si analizza nel dettaglio la tipologia del 
verde complessivamente presente, emerge che una no-
tevole percentuale non può essere fruita dai cittadini. Il 
verde pubblico attrezzato, attualmente, è caratterizzato 
da poligoni aventi una superficie piuttosto limitata e i 
vari parchi pubblici, in totale, superano di poco i 9,5 
verdi e la conseguente elaborazione cartografica (Figura 
11) mostra il loro censimento e la loro distribuzione. In 
particolare, il verde urbano è stato classificato in set-
te categorie: verde privato; verde pubblico attrezzato; 
verde residuale, abbandonato e incolto; aree cani; orti 
urbani; Villa Talenti; Parco Talenti.
Con una prima osservazione si nota una buona do-
tazione complessiva: la somma di tutte le superfici del-
le aree verdi è di poco superiore ai 100 ettari18 che, se 
18 Dal calcolo è stato escluso Parco Petroselli, immediatamente 
a sud di via Nomentana, poiché si trova al di fuori dei confini 
dell’area di studio. Tuttavia, a livello cartografico, si è deciso di 
rappresentarlo per la notevole frequentazione degli abitanti che lo 
considerano a tutti gli effetti un parco di zona.
Figura 12 – “Aree buffer” rispetto agli ingressi 
dei parchi pubblici presenti nell’area di studio
FontE: Elaborazione di D. Gallinelli
Figura 11 – Tipologie di verde urbano 
presenti nell’area di studio
FontE: Elaborazione di D. Gallinelli
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stato possibile evidenziare quanta e quale superficie del 
territorio è coperta dalle “aree buffer” e quanti sono i 
potenziali utenti che ne possono usufruire con una certa 
semplicità. L’analisi critica di simili rappresentazioni è, 
dunque, funzionale all’individuazione e localizzazione 
di eventuali lacune, delle zone scoperte e di quelle ec-
cessivamente distanti dai possibili ingressi ai parchi, e 
permette di indirizzare le scelte di programmazione ver-
so specifiche direzioni, volte a migliorare e a distribuire 
uniformemente l’accessibilità al verde pubblico. 
Dal momento che i lavori di Parco Talenti sono in 
fase di ultimazione, nell’elaborato sono stati considerati 
anche gli accessi a tale parco, allo stato attuale non an-
cora aperti ai residenti, in modo da ricalcare lo scenario 
che verrà a configurarsi nel breve termine. 
Le “aree buffer”, in giallo chiaro con contorno rosso, 
mostrano che quasi tutta la porzione centro-meridionale 
dell’area di studio rientra entro 300 metri da un acces-
so pubblico al verde attrezzato, ad eccezione di piccoli 
lembi di territorio. Nel complesso, dunque, la situazione 
che emerge è positiva poiché le “aree buffer” includo-
no la maggior parte del territorio edificato, in particolar 
modo quello di più datata edificazione dove risiede la 
maggior parte della popolazione, anche se in realtà si 
tratta di parchi con superfici assai ridotte e se in parte 
contribuisce Parco Petroselli. Considerando nel computo 
pure Parco Talenti, l’estensione dell’“areale di buffer” si 
protrae nettamente anche verso nord, permettendo un 
accesso ai residenti delle grandi e recenti palazzine dei 
complessi di Rinascimento Primo e Terzo, lasciando sco-
perta solo l’estrema punta settentrionale comunque ricca 
di verde privato, e verso est-sudest, comprendendo ad 
esempio il complesso di Rinascimento Secondo, trami-
te due ingressi su via di Casal Boccone, lungo la quale 
è stata recentemente costruita una pista ciclopedonale, 
contigua al parco, che si estende per tutta la lunghezza 
del tratto stradale. Ciò non è casuale, ma frutto di un’at-
tenta progettazione recente che si ispira al modello di un 
nuovo modo di vivere la città, a contatto con la natura, 
in uno scenario suggestivo e moderno, che tuttavia cela 
nuove condizioni di traffico e congestionamento.
In ottica di sintesi, l’estensione complessiva dell’ “are-
ale di buffer” è di circa 2,2 kmq (approssimativamente il 
63% della superficie dell’area di studio) con una popo-
lazione, nel 2011, di circa 23.700 ab. (il 73% del totale). 
ettari di estensione. Inoltre, questa tipologia di verde 
non è distribuita in modo omogeneo sul territorio e pro-
prio l’intero versante settentrionale ne risulta scoperto 
(differente e nettamente più positiva sarà la situazione 
una volta ultimati i lavori di Parco Talenti, l’area ver-
de pubblica più grande della zona, allo stato attuale in 
fase di ultimazione). Consistenti sono inoltre le quote 
di verde privato e di verde residuale, abbandonato e 
incolto. Il primo costituisce il 27% (per metà circa di 
questa quota contribuisce Villa Talenti); il secondo oc-
cupa il 18%. Si tratta di percentuali assai elevate se si 
considera che tali aree non vengono fruite dai residenti, 
poiché riservate a quote ristrettissime di popolazione, 
nel primo caso, o a causa dello stato di incuria nel quale 
versano, nel secondo. Relativamente al verde residuale, 
abbandonato e incolto, che risulta disseminato sul terri-
torio, contribuendo a creare una visione negativa degli 
abitanti rispetto allo stato di conservazione delle aree 
parco, andrebbe pianificato un corale e deciso interven-
to di recupero al fine di aumentare significativamente 
la dotazione di verde pubblico attrezzato e creare una 
rete più fitta ed estesa di aree verdi fruibili dalla popo-
lazione. Per ciò che concerne, invece, il verde privato, 
questo domina la parte nord dell’area di studio, dove è 
costituito da giardini di complessi residenziali di ville a 
schiera. Un’estesa superficie di verde privato è poi rap-
presentata da Villa Talenti, situata al centro dell’area di 
studio, con presenza di uliveti e antichi casali.
 Al fine di fornire elementi di supporto per le atti-
vità di pianificazione ed eventuali interventi corretti-
vi da attuare concretamente nelle politiche decisionali, 
è stata prodotta una cartografia concernente le “aree 
buffer” rispetto agli ingressi dei parchi pubblici (Figura 
12). La costruzione di questo elaborato è stata eseguita 
disegnando dapprima i poligoni che rappresentano le 
aree verdi attrezzate tramite le funzioni di “Editing”; a 
seguito di sopralluoghi e osservazioni dirette, sono stati 
poi rappresentati gli ingressi al pubblico delle suddette 
aree, raffigurati tramite simboli puntiformi gialli; infine 
con la funzione di “Buffer” sono state delimitate aree 
di 300 metri rispetto agli ingressi. Ogni ingresso costi-
tuisce quindi il centro di una circonferenza avente un 
raggio di 300 metri, sulla base delle linee guida euro-
pee utilizzate per valutare l’accessibilità delle aree ver-
di pubbliche (Ambiente Italia, 2003). In questo modo è 
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Roma)20 e occorrono analisi interpretative particolareg-
giate e continuativi rilievi sul campo per validare e suf-
fragare le ipotesi, in quanto la sola fase elaborativa induce 
a fermarsi a un livello superficiale, a una visione tecni-
co-meccanicistica e a risultati talvolta “fuorvianti”. Pur 
se realizzate, ricavando spunti e informazioni suppletive, 
non sono state riportate le cartografie sulle variazioni di 
popolazione, giacché le notevoli modificazioni registrate 
in termini di dimensione e forma di parecchie sezioni, da 
un censimento all’altro, producono evidenti problemi di 
comparabilità dei dati e, di conseguenza, sono state sog-
gette a consultazione e interrogazione multimediale per 
corroborare alcune supposizioni o per ricavare dati speci-
fici soltanto sulle sezioni rimaste immutate. 
Per quel che riguarda la mappatura del verde urba-
no, viste le diverse tipologie presenti e i continui cam-
biamenti in atto, nelle categorie di uso del suolo, si è 
proceduto mediante stretta sinergia tra elaborazioni 
GIS, interpretazione di immagini telerilevate e indagini 
dirette, in modo da tracciare un quadro d’insieme che 
possa supportare le scelte di pianificazione e (ri)qualifi-
cazione, compatibilmente con le effettive necessità, vi-
sta anche la notevole valenza che viene attribuita dalla 
popolazione alle aree verdi attrezzate in ambiente urba-
no. La composizione complessiva si presenta, del resto, 
policroma e difforme, con vari punti di debolezza e con 
punti di forza potenziali che vanno valorizzati e fatti 
rientrare in un’ottica di accorta programmazione siste-
mica, affinché quantità e qualità, fruibilità e migliorata 
omogeneità distributiva diventino parole chiave di una 
ben tarata e ottimizzata “struttura a rete”.
Si è cercato, dunque, di passare una lente di ingran-
dimento geoinformatica su un contesto territoriale sot-
toposto a screening geografico, applicando una meto-
dologia replicabile su altre zone del comune di Roma (o 
anche di altre realtà urbane), per un’analisi comparata 
in grado di far emergere ulteriori peculiarità, problema-
tiche e tendenze affini, così come situazioni di anomalia 
quantitativa, fornendo progressivamente tasselli com-
plementari di un unico mosaico.
20 Ciò tende a verificarsi soprattutto con le sezioni di censimen-
to che hanno superfici ridotte perché denominatori molto bassi 
spingono verso l’alto i livelli di densità e, quindi, raggruppamenti 
di palazzine ravvicinate, specie se abitate da nuclei familiari nu-
merosi, conducono a valori esorbitanti.
Parimenti, i mq/ab. di verde pubblico, includendo Parco 
Talenti come area verde già fruibile19, ammontano a cir-
ca 20 mq/ab., più del doppio dello standard urbanistico 
di 9 mq/ab. (DM 2 aprile 1968, n. 1444).
7. Considerazioni per una lettura d’insieme
Tramite la strutturazione di un’articolata piattaforma 
GIS, all’interno della quale sono stati importati e armo-
nizzati dati e immagini atti all’analisi quali-quantitativa 
delle componenti, è stato possibile fornire una “radio-
grafia” territoriale di un’area di studio dell’attuale “Mu-
nicipio Roma III”, in chiave multitemporale e secondo 
un approccio multistrato. 
Avendo ricostruito, mediante compattazione e con-
fronti di immagini telerilevate, le diverse fasi che hanno 
contrassegnato l’arco temporale compreso tra gli anni 
Cinquanta del Novecento e il 2015, si è potuta misurare 
l’entità del processo edificatorio e sono state evidenzia-
te le peculiarità di ogni periodo individuato, in termini 
distributivi e di riflessi sull’assetto generale del contesto 
in esame, che è via via divenuto un agglomerato di abi-
tazioni di varia tipologia, con conseguenti rimescola-
menti e incrementi di popolazione in determinate zone 
e direzioni a seconda degli anni.
L’analisi demografica sulle sezioni di censimento, 
condotta per l’ultimo ventennio intercensuario, è sta-
ta effettuata confrontando le cartografie prodotte per il 
1991 e il 2011, sia per il numero dei residenti sia per la 
densità di popolazione, poiché a questo grado di detta-
glio i soli dati assoluti così come quelli relativi possono 
fornire indicazioni “distorte”, mentre la lettura incrocia-
ta permette di tracciare un quadro accurato, cogliendo 
sfaccettature e particolarità altrimenti difficili da desu-
mere. Alla scala delle sezioni di censimento i dati pos-
sono, infatti, acquisire connotati fortemente amplifica-
ti (le densità di popolazione, ad esempio, sono spesso 
elevatissime se raffrontate con il valore del comune di 
19 In questo scenario, Parco Talenti verrà a ricoprire un ruolo di 
notevole rilevanza poiché determinerà un aumento considerevole 
dei mq/ab. di verde pubblico e porterà a un netto miglioramento 
dei problemi inerenti alle limitate dimensioni delle aree verdi at-
trezzate sino a ora presenti e ai pochi servizi offerti, che stentano 
a rispondere adeguatamente alle esigenze degli abitanti.
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